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‘ Sissejuhatus

Riigivaraseaduses (edaspidi RVS) on aastate jooksul ilmnenud kitsaskohad, mis tulenevad
paljudel juhtudel sellest, et seaduse regulatsioon ei vdimalda alati reageerida iihiskonnas
muutunud ihiskondlikele ja sotsiaalsetele prioriteetidele ning hoiakutele, sealhulgas votta
kasutusele uuemaid ja kiiremaid keskkonnaalaseid ning tehnilisi lahendusi.

Kuigi aja jooksul on seadusesse viidud mitmeid vajalikke muudatusi ja tdiendusi, on need olnud
seotud konkreetse kitsama teemaga ning paljud teised kriitikat ja regulatsiooni muutmise voi
tdiendamise ettepanekuid saanud erinevad sétted ja menetlusnormid on jadnud Siguskindluse
sdilitamise eesmirgil késitlemata, kuna see ei ole olnud tol hetkel prioriteetne ja hidavajalik.

Praeguseks on saavutatud kriitiline hetk, mil menetluse 6konoomsuse, riigivara valitsejate
ithetaolise praktika kujundamise, uute tehnoloogiliste vahendite kasutuselevotu kiire arengu ja
ressursi kokkuhoiu eesmirgil vajaksid ka need probleemid lahendamist.

Samuti tuleb arvestada riigi prioriteetse kokkuhoiupoliitikaga, millele peavad kdik riigisisesed
menetlused vastama.

Muudatuste tulemusena peaksid riigivaraga seotud otsustus- ja menetlusprotsessid muutuma
selgemaks, ldbipaistvamaks, lihtsamaks ja 6konoomsemaks.

Samuti on eesmargiks saavutada riigivara valitsejate ning volitatud asutuste iihtlasem riigivara
valitsemise praktika, digusselgus ning menetluste ressursivajaduse vihenemine.

Kuna RVS reguleerib eelkdige riigivara valitsemist, siis puudutab probleem {iildjuhul riigivara
valitsejaid ja volitatud asutusi, kuid oluliselt ka kohalike omavalitsuse iiksusi ning avalikkust
laiemalt 14bi riigi maapoliitika.

Viljatootamiskavatsuse algatus ei ole seotud Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammiga ega
Euroopa Liidu diguse rakendamisega.

Uuringuid selles osas teostatud ei ole, faktilised andmed on saadud peamiselt Maa- ja
Ruumiametilt ning Riigi Kinnisvararegistrist.

Kaasatud osapoolteks on teised ministeeriumid kui riigivara valitsejad ning Maa- ja
Ruumiamet.

Aastate jooksul tousetunud probleemid ja sellekohased ettepanekud RVS regulatsiooni voi

tiksikute sdtete osas saab jagada nelja suuremasse gruppi:

1. Muudatused maade tehingute regulatsioonis riigi ja kohaliku omavalitsuse iiksuste vahel;

2. Kestlikkuse ja ringmajanduse podhimotete rakendamine;

3. Biirokraatia vihendamine;

4. Parandused ja tidpsustused, millega ei kaasne olulist diguslikku muudatust voi muud olulist
moju.



Lahendatav probleem 1: Muudatused maade tehingute regulatsioonis riigi ja
kohaliku omavalitsuse iiksuste (edaspidi KOV) vahel

1. aprillil 2023. a joustusid olulised RVS muudatused, mille eesmirgiks oli riigi ja KOV
vaheliste maatoimingute ning nende toimingute otsustus- ja menetlusprotsessi lihtsustamine
ning ldbipaistvamaks ja kiiremaks muutmine.

Kuna nii riigi kui kohaliku omavalitsuse iiksuste maaressurssi kasutatakse molemal juhul
eelkdige avalikul eesmérgil, oli juba kaua aega vajadus lihtlustada vastastikuste maatehingute
pohimotteid ja kiirendada tehingute menetlusprotsessi. Muudatused eeldasid vastastikuste
tehingute analiiiisi ja mdjude hindamist ning teemat kasitleti koostods kohalike omavalitsuste
katusorganisatsiooniga, mistottu mitmed pShimdttelised muudatused viidi regulatsiooni sisse
poliitilise kokkuleppe tulemusena,

Muudatuste joustumisest kahe aasta jooksul on eesmairgile vastava otsustus- ja
menetlusprotsessi lihtsustumine, menetlusaja liihenemine ning ladusama praktika kujunemine
mairgatav, kuid siiski on muudetud regulatsiooni mdnes osas ilmnenud ka probleemkohad,
samuti moned tdpsustamist vajavad olukorrad (viimaseid késitatakse ldhemalt 4. alajaotuse all).

Probleem 1.1 Riigilt KOVile voorandatava kinnisasja vairtuse hindamine ja sellest
soltuva hiivitise suurus edasivodorandamisel

Kehtiv regulatsioon on selline, et kui riik vodrandab maad KOVile RVSi alusel, hinnatakse
kinnisasja turuviirtus selle kinnisasja KOVile vodrandamise hetkel ning KOVil on edasi
voorandamise vO1 hoonestusdiguse seadmise korral kohustus hiivitada riigile 50% kinnisvara
védrtusest, mis oli kinnisasjal riigilt KOVile voorandamise hetkel.

Kuni 2023. aastani hinnati maad l&htudes potentsiaalsest parimast kasutusest.

2023. aastal leiti RVS muudatuste menetlemise kdigus, et tasuta maa vOdrandamisel on
ebaproportsionaalne hinnata maad selle perspektiivse ehk alternatiivse parima kasutuse alusel,
mida KOVidel on vdimalik realiseerida iiksnes 14bi maa timberplaneerimise.

KOVid todid esile, et selline hindamispohimote pdhjustab neile pdhjendamatuid lisakulutusi.
Kuigi maad taotletakse avaliku otstarbega kasutuseks (nt ithiskondlikud hooned, haljasalad,
parklad), tuleb tehingute tegemisel sageli tasuda notaritasu ja riigildivu vastavalt kinnisasja
hiipoteetilisele véairtusele, mis pdhineb alternatiivsel éarilisel, elamumaa voi tootmismaa
kasutusvoimalusel.

Sellest ldhtuvalt kaotati 2023. aastal kinnisasja erakorralise hindamise korra muutmisel ka
pohimdte midrata kinnisasja véartus selle perspektiivse ehk alternatiivse parima kasutusviisi
pohjal.

Muudatus on aga toonud kaasa vaidlusi seoses sellega, kuidas méadratleda kinnisasja parim
kasutus. Riik on votnud seisukoha, et kui kinnisasjale kehtib detailplaneering, mis on
tildplaneeringut muutev, tuleb parima kasutuse méédramisel arvestada vdimalusega, et
detailplaneeringu voib muuta. Sellisel juhul saab maad kasutada iildplaneeringus méaératud
juhtotstarbe kohaselt. KOVid ei ndustu sageli sellise késitlusega. Samas peab riik oluliseks, et



riigilt avalike iilesannete tditmiseks tasuta saadud kinnisasja kasutatakse sihtotstarbeliselt. Kui
omavalitsus hiljem selle maa vdorandab, peaks riik saama hiivitise (50%), mis vastab kinnisasja
tegelikule turuviértusele.

Néitena voib tuua Sole tn 49 kinnisasja vO0randamise Tallinna linnale. Kinnisasja
maksustamishind transpordimaana on 14 780 eurot ning linn soovis maad kasutada tinavamaa
laiendusena.

Kinnisasjal asub aga Olerexi tankla, mistottu leidis riik, et parima kasutuse méadramisel tuleb
lahtuda olemasolevast maakasutusest hoolimata asjaolust, et tegelik kasutus on kehtiva
planeeringuga vastuolus (arvestati, et seda maakasutust on piisavalt pikalt aktsepteeritud).
Sellest alternatiivsest kasutusest ldhtuvalt kujunes kinnisasja véértuseks 514 000 eurot. Tallinna
linn oli esmalt seisukohal, et vaértus tuleb hinnata transpordimaa sihtotstarbe alusel. On ilmne,
et maa viddrtuse hindamine ainuiiksi ametlikult méératud sihtotstarbelise maakasutuse (nt
transpordimaa) jérgi ei motiveeri KOVi maad koheselt avalikus huvis kasutusele votma. Samas
kujuneb maa vddrandamisel riigile tasutav summa siimboolseks, mis ei kajasta selle tegelikku
kasutusvaartust.

‘ Eesmiirgid

Muuta RVSi nii, et maa viértuse hindamise kohustus ei tekiks riigi poolt kinnisasja KOVile
tasuta voorandamisel, vaid KOVi poolt maa edasivoorandamise hetke seisuga, méérates dra
maa kasutusviisi. Ka KOVi hiivitis riigile arvestatakse maa véértusest edasivodrandamise
seisuga.

Sellel on 2 tapsemat eesmarki:

1) kiirem ja kuluefektiivsem menetlus — algne KOVile vodrandamine toimub maa
maksustamishinna alusel, mistottu ei ole vaja koostada hindamisaruannet. See kiirendab
menetlust ning vihendab KOVi kulusid (nt hindamisteenus, notaritasu ja riigiloiv).

2) riigile diglane tasu mittesihtotstarbelise kasutamise voi edasisevdodrandamise korral.
Kui KOV ei kasuta kinnisasja sihtotstarbeliselt voi1 voorandab selle edasi, sidilib riigil digus
saada maa tegelikule véértusele vastav kompensatsioon.

| Voimalikud lahendused

Probleemi ei ole voimalik lahendada mitteregulatiivselt, kuna RVSis on otseselt maa viartuse
hindamise kohustus ja hiivitise aluseks oleva kinnisasja vadrtuse hindamise hetk kindlaks
madratud ning seda ei saa kokkuleppelise praktikaga muuta.

Voimalik regulatiivne lahendus

Muuta RVS § 33 1diget 3! selliselt, et KOV on kohustatud riigilt tasuta voi alla hariliku viirtuse
omandatud kinnisasja voorandamisel voi hoonestusdigusega koormamisel hiivitama riigile
50% vara harilikust vdirtusest, mis sellel on KOV poolt vodrandamise voi hoonestusdigusega
koormamise hetkel.  Tasutavast hiivitisest arvestatakse maha KOV-i poolt kinnisasja
parendamiseks tehtud kulud.

| M6ju

Sihtriihm: riik



KOVide ruumi- ja maakasutuse planeerimise ja tervikliku lahendamise kvaliteet tduseb
oluliselt, kuna hiivitise suurenemise tottu kaaluvad KOVid pohjalikumalt ja komplekssemalt
avalike teenuste ja vajaduste lahendamist KOV territooriumil nii, et kdik olulised elanikkonna,
ettevotluse ja KOV arengu vajadused saaksid terviklikult ja [dbimoeldult lahendatud. Muudatus
liihendab hindamise arvelt menetlusele kuluvat aega.

Muudatus mdjutab védhesel méadral riigi maareservi, millest maaiiksuste taotlemisel ja
munitsipaalomandisse andmisel peab KOV paremini arvestama maa kasutamisega taotletud
sihtotstarbel vdi hiivitise tasumisega riigile, seega viheneb sellise maa vodrandamine KOVile,
mille puhul KOV ei soovi kinnisasja taotletud otstarbel kasutusse votta.

KOVil ei saa olla ootust, et riikk voorandab talle maad eesmirgiga teenida selle edasi
voorandamisel tulu. Maa on piiratud ressurss, seda ei teki juurde ning seda tuleb otstarbekalt ja
eesmdrgipdraselt kasutada. Samuti ei ole see kooskodlas jatkusuutliku maakasutuse
pohimdtetega, sest nii riigil kui ka KOV-il on vaja maad ka tulevikus, niiteks erinevate kohaliku
elu edendavate voi riiklike projektide realiseerimiseks (nt vahetusmaadena riiklikult kriitiliste
objektide rajamiseks eraomanikelt vajalike maade omandamiseks), loodusvarade sédastlikuks
kasutamiseks ning avaliku ruumi edendamiseks. Maatehingud peavad olema suunatud pigem
ithiskonna pikaajaliste huvide tagamiseks kui lithiajalisele majanduslikule kasule.

Sihtriihm: _kohaliku omavalitsuse tiksused (79)

Kui KOV soovib riigilt omandatud maa kasutusotstarbeid muuta ja seejarel maad vodrandada,
siis KOVile tema eelarvest kulusid ei teki, kuid KOVile viheneb hiivitise suurenemise vorra
maa voorandamisest saadav tulu.

Muudatus toob kiirema menetluse hindamise arvelt ja kdikidele KOV-dele kaasneks viiksem
rahaline kulu selles faasis, kui taotletakse riigilt maad seadusest tulenevate avalike iilesannete
taitmiseks. Kohaliku omavalitsuse jaoks vihenevad kulud hindamisteenustele, notaritasule ja
riigildivule.

Kui omavalitsus kasutab maad taotletud sihtotstarbel (nt iihiskondlike ehitiste, haljasala, parkla
vO1 muu avaliku taristu rajamiseks), siis uus regulatsioon ei too kaasa tdiendavaid rahalisi
kohustusi. Muudatus puudutab ainult neid olukordi, mil omavalitsus hiljem ei kasuta maad
sihtotstarbeliselt vo1 vodrandab tasuta saadud kinnisasja edasi.

Seega omab muudatus suurimat moju vaid juhtudel, kui realiseerub riigi risk ja omavalitsus
riigilt omandatud kinnisasja vodrandab. Sellisel juhul tuleb omavalitsusel riigile tasuda hiivitis
(50%) summast, mis vastab kinnisasja turuvéirtusele voorandamise hetkel. Eeldades, et maa
vadrtus ajas kasvab, on see suurem vorreldes kehtiva regulatsiooniga, mille kohaselt tuleb
tasuda hiivitist kinnisasja vaartusest selle riigilt omandamise hetkel.

Kuna viimase 10 aasta jooksul on omavalitsused edasi vodrandanud vaid 4-5 riigilt RV'S alusel
tasuta saadud kinnisasja, ei kaasne ka tulevikus KOV-ile {ildjuhul maa hindamise kohustust.
Muudatus omab moddukat mdju maade puhul, mis on antud KOVile maareformi kiigus
munitsipaalomandisse (vt probleem 1.2).

Probleem 1.2 Maareformi seaduse alusel munitsipaalomandisse antud maa KOVi poolt
voorandamisel riigile hiivitise tasumise kohustus




Kuni 31. mirtsini 2023. a kehtinud maareformi seaduse (edaspidi MaaRS) § 25 16ike 3 kohaselt
vois KOV munitsipaalomandisse antud hoonestamata sotsiaalmaa sihtotstarvet muuta,
nimetatud maad vddrandada vai kasutusvalduse voi hoonestusdigusega koormata kiimne aasta
jooksul arvates maa omandamisest iiksnes valdkonna eest vastutava ministri loal. Kui
omavalitsus sai loa voorandamiseks v3i hoonestusdiguse seadmiseks, siis tuli maksta riigile
hiivitist 65% maa harilikust vdéirtusest. Kiimne aasta moddumisel maa omandamisest luba
kiisima ei pidanud, samuti kadus hiivitise maksmise kohustus.

Konealuse sitte mote oli vilistada olukord, mil KOV kiisib riigilt tasuta maad seadusest
tulenevate llesannete tditmise eesmaérgil, kuid voorandab selle siiski kohe tulu saamise
eesmirgil. MaaRS § 25 16ike 3 kehtestamisel eeldati, et kui KOV hakkab enne kiimne aasta
moddumist maad vodrandama, ei olnud tal jarelikult seda maad oma tlilesannete tditmiseks vaja.
Praktikas esines lausaliselt juhtumeid, kus KOV riigile hiivitise maksmise véltimiseks 10 aasta
viltel maad kasutusse ei votnud ja tdhtaja saabudes voorandas eraomandisse.

2023. aastal joustunud RVS ja MaaRS muudatuste kohaselt ei ole KOVidel enam kohustust
maksta riigile tasu MaaRS alusel omandatud maa edasivddrandamisel. See soodustus kehtib ka
nende kinnisasjade puhul, mis on omandatud enne nimetatud muudatuste joustumist. Seaduse
muudatuse tegemisel leiti, et omavalitsuste poolt vddorandatava maa hulk ei ole markimisvairne
ja jdrelevalve tegemine ei ole seetottu pohjendatud.

Pérast seda seadusemuudatust on KOVid aga hakanud aktiivselt munitsipaalomandisse antud
maad miiiiki suunama. KOVid on esitanud teateid 1399 katastriliksuse (kokku 1745 ha, seisuga
15.07.2025) vdorandamise voi hoonestusdigusega koormamise kavatsuse kohta. Suurel méaéral
on soovitud voorandada iildkasutatava maa sihtotstarbega kinnisasju. Osadele
munitsipaalomandisse antud maadele on koostatud planeeringud, muudetud kasutusotstarvet
(elamumaa, tootmismaa) ja seejdrel miiliki suunatud. Vaata tdpsemalt VTK lisa: Riigi
kinnisvararegistris riigi huvi tuvastamise teadete analiiiisi ldhteandmed ja metoodika.

Riigi kinnisvararegistris (edaspidi RKVR) riigi huvi tuvastamise teateid analiiiisides ilmneb, et
KOVid soovivad vdorandada vOi koormata hoonestusdigusega arvestataval hulgal riigilt
maareformi seaduse alusel avalikeks iilesanneteks tasuta munitsipaalomandisse antud maad.
Osadel juhtudel on sellised maad juba planeeritud elamu- v4i tootmismaaks, teistel juhtudel
voorandatakse need edasi sama sihtotstarbega, millega maa anti omavalitsusele. Lisaks
esitatakse Maa- ja Ruumiametile iganddalaselt arvamuse avaldamiseks voi heakskiitmiseks
detailplaneeringuid, kus algselt iildkasutatavaks otstarbeks antud munitsipaalmaa planeeritakse
imber kas elamu- vO1 tootmismaaks.

Andmete ja praktika analiiiisi pohjal oleme joudnud jareldusele, et piirangute kaotamine ei ole
ennast Oigustanud. KOVid ei kasuta riigilt saadud maid alati sihtotstarbeliselt ning nende
vodrandamine toimub tihti tulubaasi suurendamise eesmadrgil, ilma KOVi pikemaajalisi
arenguvajadusi analiilisimata ja arvestamata. See ei ole kooskdlas MaaRS §s 25 1dikes 2
sdtestatuga, mille kohaselt vdib munitsipaalomandisse antud maad kohalik omavalitsus
kasutada iiksnes maa munitsipaalomandisse andmise otsuses margitud sihtotstarbel ja
eesmargil. Kui selliste kaalutlemata otsuste jarel ilmneb, et KOVile oli siiski maad tarvis
omavalitsuse teenuste ja iilesannete tditmiseks, siis taotletakse uut maad juurde riigi
maareservist.

Selline riigi maareservi suhtumine ei ole sdistlik ega jatkusuutlik, sest riigile maad praktiliselt
juurde ei tule ning riik vajab maad samuti erinevate valdkondade ja pikaajaliste eesmirkide
taitmiseks.



Sellest tulenevalt on pdhjendatud, et juhul kui omavalitsus maa vodrandab voi seab sellele
hoonestusdiguse, lackuks osa tehingutulust riigieelarvesse. Néiteks voiks riigile lackuv summa
moodustada 30% voorandamishinnast, millest on maha arvestatud kinnisasja parendamiseks
tehtud pdhjendatud kulutused.

‘ Eesmiirgid

Taastada piirangud riigilt KOVidele munitsipaalomandisse antud maade osas, mis suunaksid
KOVe kasutama neid maid eelkdige avalikel eesmaérkidel, arvestades KOVi pikemaajalisi
arenguvajadusi ning ruumi- ja maakasutuse paremat planeerimist tervikliku lahenduse
leidmisel.

| Voimalikud lahendused

Probleemi ei ole vdimalik lahendada mitteregulatiivselt, kuna tegemist oleks 2023. a
seadusemuudatustega kaotatud piirangute osaline taastamisega ning muudatus toob kaasa
KOVidele kohustused, mis tuleb kehtestada seadusega.

Voimalik regulatiivne lahendus

Probleemist 1dhtuvalt voiks kaaluda RVS muutmist selliselt, et juhul, kui omavalitsus soovib
tasuta munitsipaalomandisse saadud maad vdorandada, kohustub ta tasuma riigile osa
kinnisasja harilikust védrtusest (nditeks 30—50%), millest on maha arvestatud kinnisasjale
tehtud kasulikud kulud. Samas séilib riigil digus maa tasuta omandada, kui see on vajalik tema
iilesannete tiitmiseks. See tagab, et riik saab Oiglase hiivitise maa eest, mis oli antud KOVile
kindlal eesmérgil ja samas ei takista KOVil ruumiliselt areneda - KOV-il peab pdhjendatud
olukorras olema voimalus saadud maad votta kasutusele muul otstarbel, kui seda toetavad ka
erinevad ruumilist arengut mdjutavad tegurid. Seega sdilib KOVil talle tasuta antud maa
imberplaneerimise voimalus koos kompensatsioonimehhanismiga, millega hiivitatakse riigile
osaliselt riigil saamata jadnud tulu ja voimalus maad arendada riigi huvidest ldhtuvalt. Eesmérk
on suunata KOVe mitte kergekieliselt riigilt saadud maad voorandama ja suunata KOVe
tegema pikaaegseid oma territooriumi mojutavaid ruumiotsuseid kaalutletult ja koostdos riigiga
ning KOVide kisutuses olevat maaportfelli kasutama heaperemehelikult.

Lisaks tuleb sdtestada (nt lisada sdte MaaRSi), et kui munitsipaalomandisse antud maad
kavatsetakse votta kasutusele muul otstarbel kui oli munitsipaalomandisse taotlemise eesmérk,
tuleb kaasata maa omandit muutvasse haldusmenetlusse (sh sihtotstarbe muutmine, planeeringu
muutmine ja voorandamine) see riigivara valitseja vo1 volitatud asutus, kelle valitsemisel maa
oli enne munitsipaalomandisse andmise otsustamist. See tdhendab, et KOV kaasab riiki kui
endist maaomanikku KOVi omandisse antud maa edasisel kasutuseesmérgi muutmisel juba
planeeringu algatamise etapis (sh projekteerimismenetluses jm), et véltida olukordi, kus hiljem
selgub maa vajalikkus riigile ning tehtud kulutused osutuvad pdhjendamatult suureks. Riik
osaleb planeerimismenetluses puudutatud isikuna.

Riigi huvi véljaselgitamine KOVile tasuta antud maa edasivodrandamisel voi hoonestusdiguse
seadmisel toimub 14bi RKVRi. RVS § 33 16ike 11 kohaselt on KOV kohustatud mdistliku aja
jooksul enne maareformi seaduse alusel omandatud kinnisasja vdOrandamist Vo1
hoonestusdigusega koormamist vilja selgitama kinnisasja vajalikkuse riigile. Oigustatud
isikutel tuleb esitada taotlus 21 péeva jooksul registris teate avaldamisest. Avaliku huvi korral



on riigil digus kinnisasi omandada, et tdita oma iilesandeid v0i arvata maa maareservi. Kui ette
ndhtud aja jooksul taotlusi ei lacku, loetakse, et vara ei ole riigile vajalik.

KOVid peavad kehtivale digusele tuginedes maade voorandamisel huvi tuvastamise menetluse
1abi viima, kuid soovides maad planeerida ringi enne vddrandamist, saavad nad viia huvi
tuvastamise menetluse 14bi senisest varem. Nimetatud ettepanek toetab ka aktiivse jarelevalve
vajaduse puudumist, kuivord eelnimetatud huvi tuvastamise toiming tdidab muuhulgas ka riigi
teavitamise iilesannet.

Huvi kahekordne tuvastamine (nii planeerimise alguses kui enne vdorandamist) ei ole
pohjendatud, sest see on kohalikele omavalitsustele ja riigile liigselt koormav.

Seetdttu on otstarbekas sidtestada MaaRS § 25 1dikes 3, et munitsipaalomandisse antud maa
vodrandamisel ja hoonestusdigusega koormamisel tuleb riigi huvi tuvastada vaid enne
maakasutuse muutmise planeerimist. Uhtlasi tuleb muuta KOKS § 34 1g 31 ja siitestada riigi
huvi tuvastamise kohustus enne mistahes munitsipaalomandisse antud maa vodrandamist voi
sellele hoonestusdiguse seadmist voi maakasutuse planeerimist.

’ Méju

Sihtriihm: riik

KOVide ruumi- ja maakasutuse planeerimise ja tervikliku lahendamise kvaliteet tduseb
oluliselt, kuna hiivitise suurenemise tottu kaaluvad KOVid pdhjalikumalt ja komplekssemalt
avalike teenuste ja vajaduste lahendamist KOV territooriumil nii, et kdik olulised elanikkonna,
ettevotluse ja KOV arengu vajadused saaksid terviklikult ja labimoeldult lahendatud.

Muudatus mojutab oluliselt riigi maareservi, sest eelnevalt mérgitud KOVide parema ruumi- ja
maakasutuse planeerimise ja tervikliku lahendamise korral ei ole KOVil vajadust uuesti taotleda
ning riigil maareservist uuesti eraldada KOVile tema avalikeks teenusteks vajalikku maad.

2023. aastal muudatust késitlevas seletuskirjas selgitati, et MaaRS alusel ei ole KOVidele
viimase 14 aasta jooksul antud dri-, toomis- v01 elamumaad, mis on sobilik arendustegevuseks
ning riigi huvid saavad kaitstud ka sellega, et kui KOV maad vddrandab, siis on riigil voimalik
oma tegevuseks maa KOVilt tagasi saada tasuta, hiivitades KOVile maa osas tehtud kasulikud
kulutused.

Ténaseks on selgunud, et maade tagasikiisimise regulatsioon ei ole diguslikult ega praktikas
toole hakanud ning statistika nditab (vt lisa joonis 1), et KOVid on suunanud, st miitinud voi
algatanud vastavad planeeringud, olulises mahus kinnisasju erasektorile. Seega saab viita, et
MaaRs alusel saadud maadel on olnud siiski arenduspotentsiaal. Seetdttu on realiseerunud riigi
jaoks riskid, mille ilmnemist ei peetud varem tdendoliseks.

Vihesel madral kaasneb posititvne moju riigieelarvele, kuna suurenevad KOVilt riigile
tasutavad hiivitised, mis katavad osaliselt saamata jadnud tulu, mida riik oleks saanud, kui ta
oleks ise need kinnisasjad enampakkumise teel vodrandanud.

Sihtriithm: kohaliku omavalitsuse tiksused (79)
Kui KOV kasutab maad taotletud sihtotstarbel, siis uus regulatsioon ei too kaasa tdiendavaid

rahalisi kohustusi. Tegemist on asjaoluga, millega KOV ei pidanud arvestama MaaRS alusel
riigilt maad taotledes, kuivord maa antakse KOVile iildjuhul avalike {ilesannete tditmiseks ja



tana kehtiva diguse kohaselt on KOVil kohustus jdtkuvalt kasutada maad sihtotstarbeliselt.
Muudatus puudutab KOVe, kes soovivad riigilt omandatud maa kasutusotstarbeid muuta ja
seejarel maad voorandada.

Uue kavandatava regulatsiooni kohaselt kehtiks hiivitise maksmise kohustus kdikide maade
osas, sOltumata vodrandamise ajast. Makstav protsent oleks oluliselt vdiksem (nt 30%)
vorreldes enne 2023 aastat kehtinud 65%-ga. Tasu arvutamisel arvestatakse maha maa
parendamise kulud.

Muudatus puudutab kdiki KOVe, kes vodrandavad voi koormavad hoonestusdigusega riigilt
tasuta saadud maad. Samas ei saa seda késitleda tdiendava kohustusena, vaid pigem kui
kavandatava tulu osalist viahenemist. KOVile tema eelarvest kulusid ei teki, kuid vdheneb
hiivitise vOrra voimalik maa vodrandamisest saadav tulu.

Muudatuse mdju soltub KOV territooriumil oleva riigilt saadud vodrandatava maa hulgast ning
piirkonna atraktiivsusest ja turuvddrtusest. Seetdttu on moju erinev omavalitsuste 1dikes ja
sOltub konkreetsetest tehingutest. Kokkuvdttes on kavandatav muudatus mdddukas,
prognoositav ja tagab diglase tasakaalu riigi ja kohaliku tasandi huvide vahel.

Sihtriithm: Eesti notarid (87 notarit)

Muudatus puudutab vdhesel méédral notareid notaritoiminguks ndutavate eelduste
kontrollimisel ja hiivitiste riigile kandmisel.

Probleem 1.3 Riigi huvi realiseerimiseks puudub toimiv mehhanism ‘

2023. aastal joustunud RVS ja MaaRS muudatusega sétestati KOVi kohustus riigilt tasuta omandatud
maa edasivoorandamise korral vilja selgitada riigi huvi ning avaliku huvi korral on riigil digus
kinnisasi omandada, et tiita oma iilesandeid v0i arvata maa maareservi.

Tegelikkuses esineb kiillaltki juhtumeid, KOV jitab pérast riigi poolt kinnisasja omandamise huvi
viljendamist ja taotluse esitamist omandada varem KOVile tasuta voorandatud maa avaliku huvi
korral tasuta tagasi (hiivitades sealjuures KOVi poolt tehtud kulutused) enampakkumise 1dbi viimata,
loobub vodrandamisest ning maa jadb munitsipaalomandisse.

KOVid ei ole ndus maad tasuta riigile tagasi andma ja riik ei saa kohustada KOVi maad iile andma.
Seega jadb riigi huvi maa riigile omandada realiseerimata ning puuduvad hoovad seda KOVilt nduda.

Lisaks tekib olukord, kus KOVi alustatud riigi huvi tuvastamise menetluse hetkel on KOV juba teinud
olulisi kulutusi ja planeerinud riigilt saadud maa muul otstarbel iimber, tekib riigi huvi véljendamisel
ja realiseerimisel kahju ka KOVile. Siiski need ei ole kulutused, mis oleksid hiivitatavad ning nende
kulutuste tegemisel peab KOV arvestama riski realiseerumisega.

KOVide iile teostab haldusjdrelevalvet Justiits- ja Digiministeerium. Olukorras kus KOV ei ole
kasutanud temale riigi poolt antud maad sihipéraselt, on alust hinnata, kas tegu on rikkumisega ja kas
riigil voiks tekkida tagasindudedigus.

‘ Eesmiirgid




Leida lahendus, et RVS § 33 1dikes 11 (kehtib ka MaaRS alusel omandatud munitsipaalmaa
kohta — vt § 25 15iked 2 ja 3 ning KOKS § 34 15iked 3 ja 3') kehtiva regulatsiooni eesmirki
riigi huvi véljaselgitamise jargselt oleks voimalik ka tegelikkuses realiseerida.

| Véimalikud lahendused

Mitteregulatiivne lahendus:

Vdimalik oleks rakendada olemasolevat diguslikku raamistikku, kui riigi avalik huvi seisneb
kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 4 16ikes 1 toodud alustel maa riigi
poolt omandamises, kuna KAHOS § 11 Idige 27 sitestab, et maareformi seaduse vdi
riigivaraseaduse alusel kohaliku omavalitsuse liksusele tasuta antud kinnisasja eest ei maksta
tasu ja riik hiivitab sellele kinnisasjale tehtud kasulikud kulutused, kui nendega on kinnisasja
oluliselt parendatud.

Teine mitteregulatiivne lahendus oleks KOVile tasuta maa vodrandamise asemel anda KOVi
seadusest tulenevate lilesannete tditmiseks taotletav maa esialgu KOVi kasutusse, nditeks
seatakse tdhtajaline hoonestusdigus ning tdhtaja méddumisel hinnatakse, kas KOVil on seda
kinnisasja jatkuvalt oma iilesanneteks vaja voi mitte, millest tulenevalt otsustatakse, kas
kinnisasi voorandatakse KOVi omandisse voi Idpetatakse hoonestusdigus ja kinnisasi jadb
riigile.

Uus regulatiivne lahendus:

Riigivara valitsejate esindajate poolt on esitatud ettepanekuid leida siiski mingi muu toimiv
regulatsioon viljaspool KAHOSe menetlust.

Rahandusministeerium palub ettepanekuid, milline voiks olla voimalik regulatsioon probleemi
lahendamiseks ning pakub omalt poolt vélja ithe lahendusvdimaluse, mille osas ootame
arvamusi ja tagasisidet:

Kinnistusraamatusse kantakse mirge, mis tagab RVS § 33 Idikest 1! tuleneva KOVi kohustuse
taitmist ja riigi digust omandada kinnisasi avalikes huvides.

‘ Probleem 1.4 Riigivara voorandamisest voib katta piiratud osa varaga seotud kuludest

RVS § 64 nieb ette vdga piiratud juhud, milliseid kulusid voib katta riigivara miitligist lackuva
raha arvel. Nendeks on peamiselt vddrandamise korraldamisega seotud otseselt
dokumentaalselt tdendatud kulud v41 vodrandatava varaga seotud volad voi eluruumi iitirnikule
voorandamisel tilirniku pohjendatult tehtud ja dokumenteeritud parenduste hiivitis.

Muude kulude katmiseks tuleb kavandada vastavad vahendid riigieelarvesse.

Arvestama peab, et kulusid, mida on juba riigieelarves planeeritud, ei saa teistkordselt
miitigitulu arvel katta.

Eelarvevahendite piiratuse tdttu on korduvalt esitatud ettepanekuid, et riigivara voorandamisest
(teatud juhtudel ka kasutusse andmisest) laekuvatest tuludest voiks katta ka muid kulusid kui
seda on RVS §s 46 nimetatud.

Niiteks voiks teatud juhtudel katta riigivara vddrandamisega otseselt tegelevate todtajate
palgakulu, samuti amortiseerunud riigivara asemel soetada uusi ajakohaseid seadmeid jms.
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Eraldi véljatoodud teema on hoonestamata kinnisasjade védrindamise ja parendamise kulu.
Riigi seisukohalt on oluline, et maa védrindamiseks oleks olemas rahalised vahendid, millega
saab iga-aastaselt arvestada. Kui riik soovib oma portfellis olevatelt maadelt suuremat tulu
teenida, on vastav voimalus digusnormi tasandil vajalik.

Maa védrindamise kaudu on riigil vdimalik teenida kinnisasjalt markimisvéarselt suuremat tulu
kui n-0 toormaana voorandamise korral. Niiteks planeeringu kehtestamine voib suurendada
kinnisasja vairtust viaikeelamumaade puhul ligikaudu 30%, korterelamu-, éri- ja tootmismaade
puhul umbes 50%. Teatud juhtudel on vdimalik ehitusdigus saada ka projekteerimistingimuste
alusel. Ehitusdiguse selgest mdiératlemisest tulenev kasv kehtib eelkdige korgema
turuvaartusega piirkondades. Lisaks planeerimismenetluses huvitatud isikule halduslepinguga
kaasnevate kulude katmise vajadusele on kohalikud omavalitsused aina enam kohaldamas
voimalust, mille kohaselt tuleb maaomanikul hoonete rajamise eeldusena hiivitada KOVile
sotsiaalse taristu rajamise kulud.

Naitena vOib tuua Tallinnas, Pohja Tallinna linnaosas asuva kinnisasja. Riik vdo0randas
kinnisasja 2020. aastal enampakkumise teel hinnaga ligikaudu 160 000 eurot. Jargnevalt on
kinnisasja vairindatud ehitusdiguse madramise kaudu ja siis vodrandatud kinnisasi edasi 2025.
aastal ligikaudselt hinnaga 880 000 eurot. Arusaadavalt on siin oma roll ka kinnisvara véértuse
kasvu ajafaktoril, kuid suurima panuse on andnud véirtuse kasvusse selgelt midratletud
ehitusdiguse maht.

Turu-uuringute pohjal on detailplaneeringu keskmine maksumus elamumaa puhul ligikaudu
30 000 eurot ning tootmis- ja drimaa puhul umbes 90 000 eurot. Kui arendusalale voi selle
lahipiirkonda kavandatakse avalik ehitis, mis on moeldud nii arendusala kui ka selle iimbruse
kinnistute teenindamiseks, vOib riigil arendajana kaasneda kohustus osaliselt selle rajatise
rahastamiseks.

‘ Eesmiérgid

Leida tasakaal rahastusmehhanismis, milliseid vodrandatava voi kasutusse antava riigivaraga
seotud kulusid vdiks katta lackunud tasu arvel ja milliseid kulusid planeerides tuleks kavandada
need riigieelarvesse.

] Véimalikud lahendused

Voimalik mitteregulatiivne lahendus
Mitteregulatiivseks lahenduseks oleks jdtkata samal viisil ja kdik need kulud, mida RVS § 64
el luba otseselt voorandamisest lackuva raha arvel katta, tuleb kavandada riigieelarvesse.

Voimalik regulatiivne lahendus: Tdiendada RVS § 64 (ja ka kasutusse andmise regulatsiooni)
sOnastust ja lisada sinna tdiendavad vdimalikud dokumentaalselt tdendatud kulud, mida lisaks
kehtivale korrale v3ib riigivara kasutamiseks andmisest ja voorandamisest lackuva tulu arvel
katta.

Palume esitada oma arvamus ja ettepanekud, milliseid kulusid peetakse vajalikuks ja
voimalikuks katta kasutusse andmisest voi vodrandamisest laekuva raha arvel ning tuua vélja
pohjendus ning voimalik rahaline arvestus.
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| Moju

Sihtriihm: riik, riigivara valitsejad

Mitteregulatiivse lahenduse korral

Ei ndua muudatusi ega tegevuste iimberkujundamist, kuid eeldab paremat kulude
prognoosimist ja nende eelarve kavandamist. Teatud juhtudel vdib eelarvesse jidda lackumata
osa eeldatavast tulust kinnisasja kasutamiseks andmisest voi voorandamisest.

Regulatiivse lahenduse korral

Voimaldab katta operatiivsemalt voorandatava vara viljavahetamisega voi sellega seotud muud
kulud ilma pikaajalist eelarveprotsessi labimata, samuti teenida tdiendavaid tulusid véérindatud
maa (kinnisasjade) kasutusse andmisest voi voorandamisest.

Samuti on riigil maaomanikuna vdimalik osaleda parima maakasutuse planeerimisprotsessis
maa vadrindajana.

’ Lahendatav probleem 2: Kestlikkuse ja ringsuse pohimdtete rakendamine

RVS rakendamise kiigus on tekkinud erinevaid tdlgendusi ja praktikaid riigivara valitsejale
mittevajaliku vara edasise kasutamise, sh mahakandmise ja hivitamise reeglites. Mittevajaliku
riigivara puhul ei kasutata piisavalt voimalusi asjade ja esemete eluea pikendamiseks ja
korduskasutusse suunamiseks ning pigem suunatakse need jddtmekaitlusse.

Eesmiirgid

Sonastada selgelt iihetaolised kestlikkuse ja ringsuse pShimotted riigivara valitsemises ning
leida voimalused nende pohimotete rakendamiseks, vottes kasutusele jadtmeteket ja ressursside
raiskamist vdhendavad lahendused.

Voimalikud lahendused

Mitteregulatiivseks lahenduseks on praktika, et iga riigivara valitseja rakendab
keskkonnahoidlikke lahendusi sdltumata nende kajastamisest RVSis. Samuti on vdimalus
kehtestada iga valitsemisala riigivara kasutamise korras tdpsemad sellekohased reeglid.

Voimalik regulatiivne lahendus

Téiendada RVS iildpohimdtteid (§ 8), et ringsuse pohimodtete ja jddtmehierarhia
jaatmeseaduse (JdctS) mdistes (JaitS § 22') arvestamine on kohustuslik terve riigivara elukaare
viltel (st hankimisest kuni jddtmeteks muutumiseni ja jddtmete kéitlemiseni). Vastasel juhul ei
toimu oluliselt muutust, kuna lihtsam on jatkata juba toimivaid lahendusi.

Eelkoige tuleks seada prioriteediks riigivara hulka kuuluvate esemete ja asjade korduskasutus
(JaatS § 141).

Jadtmehierarhia ja korduskasutus on defineeritud jddtmeseaduse viidatud sétetes. Ringsus

tdhendab praktikaid ressursikasutuse optimeerimiseks ja jddtmetekke vdhendamiseks kogu
tootmis- ja tarbimisahelas, keskendudes jétkusuutlikkusele ja majanduslikule tShususele.
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Need pohimotted tdhendavad néiteks, et esmaselt tuleb hinnata enne vodrandamist, hdvitamist
jne, kas on potentsiaali asjade ja hoonete eluea pikendamiseks (remont, parandamine,
uuendamine) ning asjade korduskasutusse suunamiseks.

Héavitamine (jadtmekaitluse mdistes pdletamine energiakasutusega voi ilma ning ladestamine)

peaks olema koige viimane vdimalus ja voetakse kasutusele vaid juhtudel, kus muud

voimalused ei tule kone alla, néiteks siis kui:

1) vara korduskasutamine, uuendamine, ringlussevott voi muu taaskasutamine ei ole voimalik
vOi majanduslikult pdhjendatud;

2) tegemist on riigivaraga, mis sisaldab riigitunnuseid, mida ei ole voimalik eemaldada, ning
mille ringlusest eraldamine on vajalik riigi julgeoleku, avaliku korra v6i muude
strateegiliste huvide kaitseks.

Ka ehitiste renoveerimisel voi lammutamisel peaks toimuma jddtmete liigiti kogumine,
materjalide korduskasutusse suunamine jm. Kui riigivara muutub jadtmeteks, tuleb see suunata
voimalikult suures ulatuses ringlusesse.

| Moju

Sihtgrupp. riik ja riigivara valitsejad (ministeeriumid ja muud RVS §-s 4 nimetatud
institutsioonid), kokku 17.

Muudatuste mdju avaldub riigi ja iildse avaliku ressurssi mdistlikumas kasutamises ning
viiksemas koguses jadtmete tekkimises. Lisaks on enamasti jadtmete kéitlemise kulu suurem
(nt transport, hdvitamine) kui asjade korduskasutusse suunamisel.

| Lahendatav probleem 3: Biirokraatia viihendamisega seotud muudatused

Mitmed RVSis reguleeritud otsustusprotsessid ja menetlused on pohjendamatult keerukad,
dubleerivad, aja- vo1 ressursimahukad ning ei kasuta ajakohaseid lahendusi.

| Eesmiirgid ‘

Muuta riigivaraga seotud otsustus- ja menetlusprotsessid selgemaks, ldbipaistvamaks, Lihtsamaks ja
okonoomsemaks, votta kasutusele kaasaegsemad, kiiremad ja ressursse
kokkuhoidvad lahendused

| Voimalikud lahendused

Probleemi saab lahendada ainult regulatiivselt, kuna lihtsustatakse RV Si konkreetseid sétteid.
Moned niited:

. Muuta, et riigile testamendijargsel parimisel on parimise korraldaja ja vastuvotja see
ministeerium/riigiasutus, kellele vara parandatud on;

. Teatud juhtudel volitada otsustusdigus allapoole;

. Kinnisasja liihiajalisse kasutusse andmisel ning vallasasjade korral lepingu ja
iileandmise akti ndude lihtsustamine (vt § 16 ja 49);

. Riigi driithingule vara kasutusse andmisel VV ndusolekust loobumine (nt avalikes
huvides toimuvaks liiniveoks)

. Kaaluda, kas ajalehes ja Ametlikes Teadaannetes avaldamise kohustus on enam

ajakohane, kuna valdavalt kasutavad koik isikud teadete lugemiseks veebikanaleid,
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eelisdigusega isikutele saadetakse personaalsed teated ning enampakkumised toimuvad
elektroonilises oksjonikeskkonnas. Samuti kuvatakse info RKVRis v0i riigimaa
oksjonikeskkonnas.

. Riigimaa rendile andmisel, va hoonestusdiguse puhul, enampakkumise menetluses
kasutada maa korralisel hindamisel hinnatud maa maksustamishinna alusel hinnatud
renditasu (3% maa maksustamishinnast), kui maa vastab parimale kasutusele ja
sihtotstarbele. Praegu on ndue, et maa maksustamishinnast v3ib l&htuda vaid juhul, kui
see vastab turupdhisele tasule, st seda tuleb igakordselt analiiiisida. MaRu-s on vastav
padevus olemas ja seda tehakse. Teistes asutustes padevust ei ole, voimalik, et hindamisi
ka tellitakse, mis on oluliselt kallim (RVS § 18.1 (koosmdjus § 66) ja VV maéirus
,Kinnisasja erakorralise hindamise kord®).

. Kaaluda asjadiguslepingute registreerimise kohustuse Iopetamist RKVRis, kui
lepingutasude arvestust ei peeta RKVRis ja lepingute {iildinfo on kéttesaadav
Kinnistusraamatust.

. Ldpetada kinnisvara koondaruande koostamise kohustus, kuna vastav statistika on
kéttesaadav avalikul veebilehel.

Méju ‘

Sihtgrupp: riigivara valitsejad: (ministeeriumid ja muud RVS §-s 4 nimetatud institutsioonid)

Seaduse rakendamine muutub selgemaks ja tdhusamaks, vajades vihem ressurssi.
Suureneb Oiguskeskkonna labipaistvus, paraneb menetluste ja otsuste kvaliteet.
Muudatustega ei kaasne olulist moju.

Lahendatav probleem 4: Parandused ja tipsustused, millega ei kaasne olulist
oiguslikku muudatust voi muud olulist moju

RVS regulatsioonis ilmnenud vead ja puuduvad viited, mis vajavad parandamist.

Eesmiirgid

Suurendada digusselgust ja iihtlustada seaduse rakendamise praktikat.

Voimalikud lahendused

Probleemi saab lahendada ainult regulatiivselt, kuna parandatakse ja tdiendatakse RVSi

konkreetseid sitteid.

Moned néited:

e Sonastuse iihtlustamine (kasutusse andmine, kasutamiseks andmine)

e § 19 parem struktureerimine, kuna 16iked 4 ja 5 on sisult sarnased

e viimaste muudatustega, mil RVSi lisati erisusi ja tdiendavaid sitteid KOVide maatehingute
osas, on jiinud vilja mdned vajalikud viited, niiteks et RVS § 33 1g 1! kohane riigi
huvi véljaselgitamine toimub riigi kinnisvararegistri kaudu.

| M6ju |

Muudatustega ei kaasne olulist moju.
‘ Edasine viljatootamine ‘

13



Kiesoleva VTK osas saabuvate arvamuste ja ettepanekute alusel alustame 2026. a esimeses
pooles RVS muutmise eelndu koostamist, kaasates riigivara valitsejate esindajaid erinevate
kiisimuste lahendamisel ning regulatsioonide sdnastamisel.

Eelndu esmane versioon on plaanis esitada kooskdlastamisele 2026. a III kvartalis.
Vabariigi Valitsusele on kavas eelndu esitada 2027. a I kvartalis

Vastutav ministeerium,; Rahandusministeerium

Vastutavate ametnike nimed ja kontaktandmed :

Riigihalduse osakonna jurist Helje Pdivil,
helje.paivil@fin.ee, 5885 1353
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